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https://www.100test.com/kao_ti2020/645/2021_2022_2009_E5_B9_

B4_E5_9C_9F_c51_645136.htm 应用市场比较法估价，要按照

《规程》规定，选择具有替代性的、估价时点近期的，市场

上交易的类似比较实例，进行因素比较作适当修正后，确定

待估宗地的土地价格，要求比较实例不得少于三个。估价中

，除要求选择的实例与估价对象属于同一供应圈、用途一致

，在地域上属近邻区域或类似区域外，对比较实例选择、比

较因素选择、因素条件的比较及因素修正有以下的具体要求

： 1、比较实例选择 所选实例应是实际交易实例，并说明案

例的具体坐落(门牌号和宗地号)。比较案例选择(大于或等于

三个)要求： ①与待估宗地属同一供应圈(即尽量在同区域、

同级别，且基础设施完善程度相近。如同区域无案例，可选

择邻近区域或同一级土地内的类似区域的交易案例，但选择

案例的交易价格不能相差太大，根据经验不能超过25%)。 ②

与待估宗地用途应相同或相似(按用地类型细类)，如无用途

相同案例，可选择用途相近。例如待估宗地用途为住宅可选

择商住，如工业可选择仓储，前提是已有一至二个与待估宗

地用途相同的交易案例。用途不一致时应设用途修正。百考

试题论坛 ③与待估宗地的交易类型(价格类型)相同，交易类

型一般包括出让，转让，股份制改造，租赁，抵押等。如选

择交易案例的交易类型与待估宗地的 a：如果市场比较稳定且

交易较少，比较的有效期限可延长，即选择几年的交易案例

用于比较(最长不超过三年). b：如市场变化比较快且交易活

跃，则比较的有效期要缩短(最长不超过1至2年)，一般交易



案例的有效期最长不超过三年. ⑤交易案例必须为正常交易(

即成交价格为正常价格或可修正为正常价格)。所谓正常交易

应是公开、平等、自愿的交易。 ⑥价格内涵要一致，比如开

发程度、市区的五通一平与郊区的差异：是基底的价格还是

含分摊面积的价格等。 按上述要求选择好比较案例后，分别

进行描述，描述内容(如有可能，最好到现场查看)如下： 1、

交易实例状况： a座落位置、形状、地质. b水、电、路、讯、

暖等基础设施 c商业繁华、交通等环境条件 d土地利用现状与

规范用途 e有关地上建筑物的基本情况 f权利状况和土地使用

年限等 2、成交价格 包括房地总价、土地总价、房屋总价及

相应的单价和房屋租赁等内容，同时说明价格类型、价格水

平及种类等。 3、付款方式 包括：一次付清、分期付款及比

例、抵押贷款比例、租金支付支付等内容。 4、成交日期 一

般描述包括使用单位、位置、四至、用途、面积、规划条件(

如建筑面积、容积率、建筑密度等)、土地等级、土地开发程

度、期日交易、土地使用年限、交易类型、交易情况、交易

价格等。区域因素及个别因素等条件按用途不同选择见因素

选择内容。来源：www.100test.com 2、因素选择 估价时选择

的比较因素，应包括影响地价的全部主要因素，主要是区域

因素和个别因素。以上因素 要与报告第二部分分析 的地价影

响因素对应，不得漏掉重要因素，必要时应说明进行因素选

择的依据。 选择因素的原则： ①结合待估宗地所处区位及用

途选择因素，用途不同影响地区地价的因素有差异，且影响

程度不同。类型不一致，应进行交易类型的修正(除抵押评估

外，一般不选择抵押实例)。 ②成交日与待估宗地的估价期日

应接近。百考试题论坛 ③选择地价影响因素时要全面分析，



不要漏掉重要影响因素，且选择因素要与报告第二部分分析

的地价影响因素对应，必要时应说明进行因素选择的依据。 

因素选择正常情况下选如下因素，特殊情况相应增删因素： 

⒈交易日期(必选) ⒉交易情况(必选) ⒊交易类型(必选) ⒋土

地使用年限(必选) a基础设施善(用几通一平反映) b商业繁华

度(商业用地选用与城市中心、商业中心距离远近反映) c对外

交通便捷度(用距火车站、长途汽车站、码头等距离来反映) d

道路通达度(用道路类型、宽度反映) e公交便捷度(商业用地

选用公交路线、站点分布及距离来反映) f环境质量优劣度 g产

业集聚(工业用地选) 更多土地估价师信息请关注：百考试题

土地估价师站点 土地估价师论坛 100Test 下载频道开通，各类

考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


